
Стратегическое исследование рынка 
недвижимости и интерьеров СНГ: 
Эпоха асинхронных рынков 
(2026–2027) 
Глава 1. Введение: Методология асинхронных 
рынков и архитектура новой реальности 
1.1. Кризис линейных моделей прогнозирования 

Традиционные эконометрические модели, применявшиеся для анализа рынков 
недвижимости и строительства в СНГ на протяжении последних двух десятилетий, 
базировались на гипотезе синхронности циклов. Предполагалось, что снижение 
ключевой ставки стимулирует ипотечный спрос, который, в свою очередь, линейно 
трансформируется в рост ввода жилья, затем — в спрос на отделочные материалы и, с 
лагом в 6–9 месяцев, — в рост мебельного рынка. Однако анализ данных за 2024–2025 
годы и прогнозных индикаторов на 2026 год свидетельствует о фундаментальном сломе 
этой парадигмы. 
Для целей настоящего стратегического отчета мы внедряем Методологию 
Асинхронных Рынков (MAM — Market Asynchrony Methodology). Суть данной 
методологии заключается в признании того факта, что взаимосвязанные сегменты 
отрасли (девелопмент, строительство, ритейл, услуги) более не движутся в едином 
ритме, а их фазовые сдвиги становятся непредсказуемыми из-за внешних шоков 
регуляторного и геополитического характера. 
Ключевым феноменом 2026–2027 годов становится «Темпоральный разрыв 
ликвидности»: потребитель сохраняет способность войти в сделку по приобретению 
недвижимости (за счет государственных программ или накоплений), но теряет 
финансовую способность завершить цикл потребления (произвести ремонт и 
меблировку) в приемлемые сроки. Это формирует навес «незавершенного спроса» и 
создает иллюзию роста рынка в денежном выражении при одновременной рецессии 
физических объемов потребления. 
1.2. Периметр исследования 

Настоящий отчет охватывает следующие макросегменты: 
1.​ Городская недвижимость (МКД): Трансформация продукта от «готового жилья» к 

«полуфабрикату». 
2.​ Индивидуальное жилищное строительство (ИЖС): Экономика субурбанизации 



в условиях инфляции издержек. 
3.​ Рынок ремонта и отделки (Fit-out): Кризис человеческого капитала и 

гиперинфляция услуг. 
4.​ Индустрия интерьеров и мебели: Эффект стагфляции и поляризация спроса. 
5.​ Региональный фокус: Сравнительный анализ рынков Российской Федерации 

(рынок жесткой посадки) и Республики Казахстан (рынок стимулируемого роста). 

Глава 2. Макроэкономический ландшафт 2026–2027: 
Иллюзия стабилизации 
2.1. Денежно-кредитная политика: Конец эпохи дешевых денег 

Базовый сценарий, на который ориентировались стратегические департаменты 
девелоперов в 2024 году, предполагал быстрый разворот к смягчению 
денежно-кредитной политики (ДКП) уже к середине 2025 года. Однако реальность 2026 
года диктует иные условия. Анализ заявлений регулятора и независимых экспертов 
показывает, что высокая стоимость фондирования носит не циклический, а структурный 
характер. 
На начало 2026 года Банк России сохраняет жесткую риторику. Несмотря на то, что по 
итогам 2025 года инфляция замедлилась до 5,59% (декабрь к декабрю), начало 2026 года 
ознаменовалось серией проинфляционных шоков административного характера. 
Повышение НДС до 22%, индексация утилизационных сборов, акцизов и тарифов ЖКХ 
привели к тому, что только за первую неделю января 2026 года рост цен составил 1,3%.1 
Для сравнения: в аналогичный период 2019 года (предыдущее повышение НДС) 
месячный рост составлял 1%. 
В этих условиях Совет директоров Банка России вынужден брать паузу в цикле снижения 
ставки. Консенсус-прогноз аналитиков предполагает сохранение ставки на уровне 16% 
как минимум до конца I квартала 2026 года. Более того, при реализации 
пессимистичного сценария (усиление инфляционного давления выше ожиданий) 
текущий уровень ставки может быть пролонгирован до середины года. 

Таблица 1. Прогнозная траектория ключевой ставки и стоимости фондирования 
(РФ), 2026–2027 гг. 
 
Период Сценарий Ключевая 

ставка ЦБ РФ 
Рыночная 
ипотечная 
ставка 
(вторичка) 

Ставка 
проектного 
финансирова
ния (эскроу) 

Комментарий 
к рыночному 
поведению 

I кв. 2026 Базовый 16,0% 17,5% – 19,0% 4,5% – 6,0% Полная 
остановка 
рыночной 
ипотеки. 



Сделки только 
за 
«наличные» 
или через 
субсидии. 

II кв. 2026 Оптимистичны
й 

15,0% 16,5% – 18,0% 4,0% – 5,5% Осторожное 
оживление 
вторичного 
рынка. 

IV кв. 2026 Базовый 12,0% – 13,0% 13,5% – 15,0% 3,0% – 4,5% Старт продаж 
отложенных 
проектов. 
Греф 
прогнозирует 
12% к концу 
года.3 

2027 год Целевой 10,0% – 11,0% 11,5% – 12,5% 2,5% – 4,0% Возвращение 
к модели 
роста, 
основанной на 
кредитовании. 

Источники данных для моделирования: 

Герман Греф и аналитики банковского сектора сходятся во мнении, что снижение ставки 
до психологически приемлемых 12% возможно только к концу 2026 года. Это означает, 
что строительный сезон 2026 года пройдет в условиях «финансового голода». Для 
конечного потребителя это означает невозможность улучшения жилищных условий без 
продажи имеющегося актива, что блокирует цепочки сделок на вторичном рынке. 
2.2. Феномен «Fortress Russia» и структурная трансформация ВВП 

Российская экономика демонстрирует феномен, который западные аналитики окрестили 
«Fortress Russia» (Крепость Россия). Несмотря на жесткие санкции и отключение от 
SWIFT, ВВП показывает рост (более 4% в реальном выражении в предыдущие периоды). 
Однако природа этого роста претерпела радикальные изменения, которые напрямую 
влияют на рынок недвижимости. 
Рост экономики в 2026–2027 годах обеспечивается не потребительским спросом и 
развитием сферы услуг, а государственными инвестициями в военно-промышленный 
комплекс и смежные отрасли тяжелой промышленности. Это создает эффект 
«вытеснения» (crowding out) для гражданского сектора: 

1.​ Кадровый пылесос: Оборонный сектор и промышленность оттягивают рабочую 
силу, предлагая зарплаты, с которыми не могут конкурировать гражданские 
девелоперы и сервисные компании. 

2.​ Ресурсный дефицит: Металл, цемент и логистические мощности 



перераспределяются в пользу приоритетных государственных проектов, создавая 
локальные дефициты и разгоняя цены для частного заказчика. 

Санкционное давление, вопреки ожиданиям коллапса, привело к адаптации через 
«юанизацию» экономики и переориентацию на внутренние ресурсы, однако это 
сопровождается снижением эффективности и ростом транзакционных издержек, 
которые в конечном итоге перекладываются на цену квадратного метра жилья. 

2.3. Влияние глобальных факторов на стоимость материалов 

Возвращение Дональда Трампа в Белый дом в 2025 году и фрагментация санкционного 
ландшафта (введение санкций против «Роснефти» и «Лукойла» со стороны США) 
усиливают волатильность курса рубля. В условиях, когда значительная часть отделочных 
материалов (химия, фурнитура, сложные инженерные системы) остается 
импортозависимой (напрямую или через дружественные страны), валютные риски 
закладываются дистрибьюторами в цену с коэффициентом 1,5. Это приводит к тому, что 
инфляция на рынке строительных материалов (PPI) стабильно превышает 
потребительскую инфляцию (CPI) на 5–10 процентных пунктов. 

Глава 3. Рынок городской недвижимости: 
Деградация продукта и парадокс цен 
3.1. Крах концепции «Под ключ»: Возвращение к бетону 

Одним из наиболее драматичных проявлений асинхронности рынка в 2026 году является 
массовый отказ девелоперов от финишной отделки квартир. Еще в 2023 году концепция 
"заезжай и живи" (квартира с отделкой, а часто и с кухней) считалась магистральным 
путем развития рынка. В 2025–2026 годах тренд развернулся на 180 градусов. 
Согласно исследованию компаний «Метриум» и bnMAP.pro, доля квартир с отделкой в 
московских новостройках упала до критических 21%, снизившись на 18 процентных 
пунктов за год. 

Таблица 2. Сравнительный анализ стратегий продукта (Москва и регионы), 2024 vs 
2026 
 
Характеристика 
продукта 

Ситуация 
2023–2024 

Ситуация 2026–2027 Причины 
трансформации 

Доля квартир с 
отделкой 

~40–50% 
(Масс-маркет) 

< 20% (Тенденция к 
15%) 

Неконтролируемый 
рост себестоимости 
материалов (+12,8% в 
год) и работ. 

Тип отделки Turnkey (Под ключ), 
White Box 

Shell & Core (Бетон), 
Черновая 

Риски срыва сроков 
сдачи дома из-за 
дефицита бригад. 



Штрафы за просрочку 
превышают маржу от 
отделки. 

Ценообразование Цена включает 
отделку (скрытая 
скидка) 

Цена за бетон растет, 
отделка — как 
дорогая опция 

Необходимость 
визуального 
снижения "цены на 
полке" (входного 
билета) для 
покупателя. 

Качество 
исполнения 

Стандартизированно
е, приемлемое 

Низкое, с высоким 
процентом 
рекламаций 

Экономия на скрытых 
работах, замена 
брендов на "ноунейм" 
аналоги. 

Причины этого сдвига носят фундаментальный экономический характер. Себестоимость 
отделки одного квадратного метра для застройщика (в оптовых ценах) превысила 10 
000 рублей только за материалы базового уровня, а с учетом работ и логистики — 
достигает 25–30 тысяч рублей. В условиях проектного финансирования и эскроу-счетов, 
девелоперу выгоднее сдать «бетон» быстрее, чем задерживать раскрытие счетов ради 
отделки, которая становится низкомаржинальной или убыточной из-за инфляции 
материалов в процессе строительства (цикл 2–3 года). 
3.2. Ценовой парадокс бизнес-класса 

Сокращение продуктового наполнения не приводит к снижению цен. Напротив, средний 
чек квартиры бизнес-класса в Москве превысил 34 млн рублей при сокращении объема 
предложения на 15%. 

Это создает ситуацию «Отрицательной потребительской стоимости»: 
1.​ Покупатель платит больше (34 млн руб. против 28–30 млн руб. годом ранее). 
2.​ Покупатель получает меньше (голые стены вместо white box). 
3.​ Покупатель несет дополнительные риски (необходимость искать бригаду, закупать 

материалы по розничным ценам). 
Для сегмента бизнес-класса стоимость комплектации интерьера «под ключ» (дизайн, 
материалы, работа, мебель) в 2025 году достигает 170 000 – 250 000 рублей за кв. м. 
Таким образом, реальная стоимость готовой к проживанию квартиры площадью 100 кв. 
м составляет не 34 млн, а 51–60 млн рублей. Этот «скрытый CAPEX» (капитальные 
затраты) становится шоком для покупателя после получения ключей, что ведет к росту 
долговой нагрузки домохозяйств или консервации жилья в состоянии «вечного 
ремонта». 
3.3. Ввод жилья: Статистический мираж 

Официальная статистика Росстата рапортует об успехах: за январь-апрель 2025 года 
введено 38,7 млн кв. м жилья, что на 5,7% больше аналогичного периода прошлого года.11 
Однако при декомпозиции этих цифр мы видим тревожные сигналы. Рост 



обеспечивается за счет инерции проектов, запущенных в 2022–2023 годах, и сектора 
ИЖС. Объем запуска новых многоквартирных проектов (starts) в регионах с низкой 
маржинальностью начинает сокращаться из-за дорогого проектного финансирования. 

Глава 4. Глубокий анализ экономики ИЖС: Ловушка 
субурбанизации 
4.1. Структурная инфляция частного домостроения 

Сектор ИЖС (индивидуальное жилищное строительство) остается главным 
бенефициаром текущего кризиса, абсорбируя спрос, выдавленный из городской 
недвижимости. Однако экономика строительства частного дома претерпевает 
драматические изменения, которые часто игнорируются непрофессиональными 
частными заказчиками. 
Согласно данным, средняя стоимость строительства частного дома («теплого контура») 
в России выросла на 20–25% за 2025 год, достигнув 45–50 тыс. рублей за кв. м.12 Еще в 
сентябре 2024 года этот показатель составлял 38 тыс. рублей. 
Однако здесь кроется главная маркетинговая ловушка. Цена 50 тыс. руб./кв. м — это 
стоимость «коробки» (фундамент, стены, крыша). Это не дом, пригодный для жизни. 
Таблица 3. Декомпозиция реальной стоимости домовладения (Газобетон/Кирпич), 
Прогноз 2026 
 
Этап 
строительства 

Доля в бюджете Стоимость (тыс. 
руб./м²) 

Динамика YoY Комментарий и 
анализ рисков 

Проектировани
е и геология 

1,5% 0,7 – 1,5 +10% Критически 
важный этап, на 
котором часто 
экономят, что 
ведет к 
фатальным 
ошибкам.13 

Фундамент 
(УШП/Лента) 

16–18% 16,0 – 22,0 +20% Высокая 
зависимость от 
цен на бетон и 
арматуру. 

Стены 
(Газоблок/Кера
мика) 

22–25% 20,0 – 28,0 +15% Основной 
драйвер роста — 
стоимость 
кладочных работ 
и самого блока. 



Кровля и 
перекрытия 

18–20% 16,0 – 18,0 +25% Резкое 
подорожание 
пиломатериалов 
и кровельных 
покрытий.13 

Окна и 
закрытие 
контура 

8–10% 8,0 – 12,0 +30% Рост цен на 
профиль и 
фурнитуру (+30% 
по данным 14). 

Инженерные 
сети (Внутр.) 

20–25% 25,0 – 35,0 +30% Самый 
проблемный 
этап. Дефицит 
импортных 
котлов, насосов, 
автоматики. Рост 
цен на медь и 
полипропилен. 

Отделка (White 
Box) 

20–25% 20,0 – 30,0 +18% Механизированн
ая штукатурка, 
стяжка. 

ИТОГО 
(Реальный дом) 

100% 105,7 – 146,5 +22–25% Без учета 
стоимости 
участка, забора 
и ландшафта. 

Расчеты и синтез данных на основе.12 

Инсайт второго уровня: Официальная статистика 12 вводит потребителя в заблуждение, 
указывая цену 45–50 тыс. руб./кв. м. Реальная стоимость «входа в жизнь» превышает 100 
тыс. руб./кв. м. Это приводит к массовому появлению «недостроев»: домохозяйства 
тратят ипотечный транш на коробку, но не имеют средств на инженерию и отделку 
(которые суммарно стоят столько же, сколько коробка 13). В 2026–2027 годах мы увидим 
рост числа залоговых объектов ИЖС, выставленных банками на торги в незавершенном 
состоянии. 
4.2. Региональная экспансия и инфраструктурные риски 

Лидером по темпам роста строительных работ в 2024 году стал Северо-Кавказский 
федеральный округ (+11,2%, до 748,3 млрд руб.).15 Это отражает глубинный 
демографический и культурный тренд: регионы с традиционно высокой долей частного 
домостроения и высокой рождаемостью становятся драйверами рынка. 
Однако этот бум наталкивается на инфраструктурные ограничения. Сети (газ, 
электричество, вода) в новых поселках не успевают за темпами строительства. 
Стоимость подключения к сетям в 2026 году станет новым скрытым налогом на ИЖС, 
увеличивая бюджет проекта еще на 10–15%. 



Глава 5. Рынок ремонта и отделки: Гиперинфляция и 
кризис труда 
5.1. Ценовая матрица ремонта 2026 

Рынок ремонтных услуг переживает беспрецедентный инфляционный шок. Стоимость 
ремонта выросла в среднем на 17–18% только за 2025 год, при этом отдельные категории 
(двери, окна) подорожали на 28–30%.14 

Таблица 4. Матрица стоимости ремонта «под ключ» (Работа + Материалы), РФ, 
Прогноз 2026 
Класс ремонта Стоимость за кв. м 

(руб.) 
Бюджет на 65 кв. м 
(млн руб.) 

Ключевые драйверы 
удорожания 

Косметический 
(Эконом) 

25 000 – 40 000 1,6 – 2,6 Рост цен на обои, 
ламинат (+18–22%), 
краски. 

Капитальный 
(Комфорт) 

50 000 – 80 000 3,2 – 5,2 Инженерная 
сантехника, 
электрика, плитка, 
двери. 

Дизайнерский 
(Бизнес) 

100 000 – 180 000 6,5 – 11,7 Сложные монтажные 
работы, импортный 
свет, паркет. 

Премиум > 250 000 > 16,0 Эксклюзив, 
натуральный камень, 
умный дом, дефицит 
мастеров топ-уровня. 

Источники данных:.10 

Средний чек на ремонт двухкомнатной квартиры в Москве (65 кв. м) в сегменте 
«комфорт» перешагнул отметку в 4 млн рублей. Это создает барьер доступности: семья, 
выплачивающая ипотеку по ставке 15–18% (или даже льготную), физически не может 
накопить такую сумму. Потребительские кредиты на ремонт становятся недоступными 
из-за высоких ставок и требований ПДН (предельная долговая нагрузка). 
5.2. Рынок труда: Зарплатная гонка 

Главным фактором роста цен на услуги является не столько стоимость материалов, 
сколько стоимость труда. Зарплаты в строительстве выросли на 40% за 2025 год, 
достигнув в среднем 175,8 тыс. рублей, что сопоставимо с начальными позициями в 
IT-секторе.18 Отрасль испытывает дефицит 160 тыс. человек. 



Причины дефицита: 
1.​ Отток мигрантов: Ослабление рубля и ужесточение миграционного 

законодательства делают работу в РФ менее привлекательной для граждан 
Средней Азии. 

2.​ Конкуренция с ВПК: Оборонные заводы и восстановление новых территорий 
предлагают более высокие зарплаты и социальные гарантии. 

3.​ Демографическая яма: Физическое сокращение численности трудоспособного 
населения. 

Это приводит к тому, что квалифицированный плиточник или электрик диктует условия 
рынку. Стоимость работ без учета материалов вырастет еще на 20–25% к середине 2026 
года.17 

5.3. Ренессанс DIY и Экосистемы 

В ответ на невозможность нанять профессионалов, рынок дрейфует в сторону DIY (Do It 
Yourself). 67% россиян планируют делать ремонт самостоятельно.19 

Этот тренд меняет структуру ритейла: 
●​ Растет спрос на «экосистемы» строймаркетов (Леруа Мерлен/Лемана ПРО, 

Петрович), которые предлагают не просто товар, а сервис: расчет, резка, доставка, 
установка двери.19 

●​ 92% потребителей ставят долговечность на первое место при выборе 
материалов.19 Эстетика уходит на второй план. Люди понимают, что следующий 
ремонт они смогут позволить себе нескоро, поэтому выбирают "неубиваемый" 
кварцвинил и антивандальные обои. 

●​ Устойчивое развитие: Прогнозируется рост спроса на эко-продукты в сегментах 
DIY до 30% к 2025 году.20 Это не дань моде, а забота о здоровье в условиях, когда 
люди проводят дома больше времени. 

Глава 6. Мебельный рынок: Стагфляция и 
структурная адаптация 
6.1. Разрыв между деньгами и штуками 

Анализ данных АМДПР демонстрирует классическую картину стагфляции на мебельном 
рынке. 

●​ Денежный рост: В 2024 году объем производства мебели в РФ вырос на 17,3% в 
деньгах, достигнув 522 млрд руб. Прогноз на 2025 год — рост еще на 13%.21 

●​ Натуральное падение: При этом в физическом выражении (в штуках) рынок 
стагнирует или падает. Прогноз на 2025 год — снижение производства в натуре на 
2–4%.21 Президент АМДПР Александр Шестаков прямо указывает на существенное 
расхождение динамики: рост рынка обусловлен исключительно подорожанием 



продукции, а не спросом.22 

6.2. Ценовые драйверы и изменение потребительской корзины 

Стоимость базового набора мебели для двухкомнатной квартиры выросла на 36 тыс. 
рублей за последние 4 года и составляет в среднем 250 тыс. рублей.21 Однако это цифра 
«нижней границы». Комплектация мебелью кухни, спальни и гостиной в сегменте 
«средний плюс» обходится в 1,5–2 млн рублей. 
Лидеры роста цен: 

●​ Кухонные гарнитуры: +15%. 
●​ Деревянные кровати: +16%. 
●​ Шкафы: +14%. 

Наибольший рост производства (в деньгах) показывает сегмент пластиковой мебели 
(+31%), что говорит об упрощении спроса и поиске дешевых альтернатив дереву и 
МДФ.22 

6.3. Импортозамещение и логистика 

Несмотря на заявления об импортозамещении, отрасль остается зависимой от 
импортных комплектующих (фурнитура, лаки, ткани, оборудование). Усложнение 
трансграничных платежей с Китаем и Турцией в 2025–2026 годах создает риски разрыва 
цепочек поставок. Производители вынуждены формировать увеличенные складские 
запасы (на 6 месяцев вместо 2), что замораживает оборотный капитал и снова толкает 
цены вверх. 

Глава 7. Региональный фокус: Республика Казахстан 
— Оазис государственной поддержки? 
7.1. Асинхронность с российским рынком 

В то время как рынок РФ входит в фазу жесткой посадки и отмены льгот, рынок 
Казахстана в 2026–2027 годах сохраняет контур государственной поддержки, создавая 
уникальную асинхронность. Это открывает окно возможностей для российских компаний 
(производителей материалов, мебели, дизайн-бюро) для экспорта своих товаров и 
услуг. 
7.2. Ипотечная архитектура РК 2026 

Казахстан сохраняет ключевые драйверы спроса через государственные программы, 
которые финансируются из бюджета.23 

Таблица 5. Ипотечные программы Казахстана на 2026 год 
 
Программа Условия Целевая аудитория Влияние на рынок 



интерьеров 
«7-20-25» Ставка 7%, взнос 

20%, лимиты до 25 
млн тг. 

Средний класс, 
первичка. 

Поддерживает спрос 
на новостройки, но 
лимиты 
финансирования 
ограничены (25 млрд 
тг/период). 

«Наурыз» Ставка 9% (7% соц.), 
взнос 10-20%. 

Широкие слои, в т.ч. 
уязвимые. 

Ключевой драйвер. 
Стимулирует покупку 
жилья с чистовой 
отделкой (взнос 10% 
против 20% за 
черновую).24 

«Умай» (Женская) Ожидается 
перезапуск в 2026. 

Женщины-заемщики. Отложенный спрос, 
высокий потенциал. 

«Бакытты Отбасы» Ставка 2%. Многодетные, 
инвалиды. 

Социальный сегмент, 
эконом-ремонт. 

Важный инсайт: Программа «Наурыз» структурно стимулирует покупку жилья с 
ремонтом (первоначальный взнос ниже в два раза — 10% против 20% для чернового 
варианта).24 Это принципиально отличает рынок Казахстана от РФ, где отделка умирает. 
В Казахстане рынок fit-out (отделки от застройщика) будет расти. 
7.3. Рыночные возможности в РК 

Для российских экспортеров Казахстан становится «голубым океаном». Сохранение 
ипотечного плеча гарантирует наличие денег у населения на обустройство жилья. Кроме 
того, лимиты по ипотеке (до 36 млн тенге в Астане/Алматы) достаточно высоки, чтобы 
покрывать стоимость качественного жилья. 

Глава 8. Карта принятия решений и Оценка 
системных рисков 
8.1. Матрица системных рисков (Risk Radar 2026) 

Для стратегического планирования мы выделяем четыре группы рисков, ранжированных 
по вероятности и степени влияния. 
Таблица 6. Реестр рисков рынка недвижимости и интерьеров СНГ 2026–2027 
Категория риска Описание 

сценария 
Вероятность Влияние 

(Impact) 
Стратегия 
минимизации 
(Mitigation) 

Кадровый Невозможность Высокая Критическое Индустриализаци



коллапс найти 
квалифицирован
ных рабочих 
даже за высокие 
деньги. Срыв 
сроков сдачи 
объектов. 

я: переход на 
префаб (готовые 
заводские 
модули), 
минимизация 
мокрых 
процессов на 
стройке. 

Логистический 
тупик 

Блокировка 
платежей за 
комплектующие 
(Китай). 
Остановка 
производств 
мебели/окон. 

Средняя Высокое Локализация 
производства 
компонентов, 
переход на 
бартерные схемы 
или цифровые 
финансовые 
активы (ЦФА) в 
ВЭД. 

Потребительски
й дефолт 

Массовые 
неплатежи по 
ипотеке в 
сегменте ИЖС 
(недострои). 
Выброс 
залоговых 
активов на 
рынок. 

Средняя Среднее Ужесточение 
скоринга, 
требование от 
банков сдачи 
дома «под ключ» 
для выдачи 
кредита. 

Регуляторный 
шок 

Резкое 
повышение 
ключевой ставки 
до 20%+ в случае 
разгона 
инфляции. 

Низкая (15%) Катастрофическ
ое 

Накопление 
подушки 
ликвидности, 
отказ от 
кредитного плеча 
в развитии 
бизнеса. 

8.2. Карта принятия решений (Decision Map) 

На основе анализа асинхронности рынков мы предлагаем следующие стратегические 
векторы для участников рынка. 
Для Девелоперов (МКД): 

●​ Отказ от перфекционизма: В эконом и комфорт-классе полностью уйти от 
чистовой отделки. Оставить только White Box высокого качества (ровные стены) 
как компромисс. 



●​ Партнерские программы: Вместо собственной отделки предлагать клиентам 
«коробочные» сертификаты от DIY-сетей и мебельных компаний, которые можно 
включить в ипотеку (лоббировать эту возможность). 

●​ Скорость — новая маржа: При ставке проектного финансирования 4–6% (которая 
зависит от наполнения эскроу) скорость строительства становится важнее 
стоимости квадрата. 

Для Девелоперов (ИЖС): 

●​ Продукт «Всё включено»: Продавать не коробки, а жизнь. Дом должен быть сдан 
с инженерией и предчистовой отделкой. Клиент не сможет достроить его сам в 
условиях инфляции. 

●​ Типизация: Жесткое ограничение линейки проектов. Только типовые решения 
позволяют контролировать себестоимость и закупать материалы оптом. 

Для Производителей мебели и материалов: 

●​ Казахстанский вектор: Срочная переориентация сбытовых сетей на Казахстан и 
Центральную Азию, где сохраняется ипотечный драйвер. 

●​ Поляризация ассортимента: Убрать «средний» сегмент. Оставить только: 
1.​ Супер-эконом (DIY): Для тех, кто делает сам (просто, дешево, надежно). 
2.​ Премиум: Для тех, кто не считает деньги (сервис, индивидуальность, бренд). 

●​ B2B-сектор: Комплектация апарт-отелей, коливингов и арендных домов. 
Поскольку покупка жилья недоступна, сектор аренды будет бурно расти. Мебель 
для аренды (вандалостойкая, ремонтопригодная) — точка роста. 

Заключение 
Период 2026–2027 годов станет временем «Великой Асинхронности». Рынок СНГ 
распадается на фрагменты, живущие в разном времени. 

●​ Россия: Живет в режиме «экономики сопротивления» и стагфляции. Здесь 
выигрывает тот, кто предлагает максимально простой, дешевый и функциональный 
продукт для выживания (бетонная коробка, самостоятельный ремонт, пластиковая 
мебель). 

●​ Казахстан: Живет в режиме «государственного капитализма» с поддержкой 
спроса. Здесь есть место для сервиса, отделки и комплексных интерьерных 
решений. 

Главный вызов для всех участников — кризис человеческого капитала. Дефицит рук 
будет толкать цены вверх быстрее, чем любые материалы. Будущее — за технологиями, 
которые исключают человека из процесса: модульное домостроение, готовые 
интерьерные капсулы, автоматизация продаж. Эра «дешевого труда» и «дешевых денег» 
закончилась безвозвратно. 
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